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The shaping of local investments in Poland as one  
of its development conditions before accession 
 to the common currency zone 
 
 
Streszczenie: Czynnikiem prowadzącym do rozwoju każdej gminy są inwestycje, dlatego też 
ważną kwestią jest zrozumienie, jak są one istotne i jak duże mają znaczenie. W artykule 
przedstawiono współzależności między skalą gminnych inwestycji a rozwojem każdego regionu. 
Od momentu przystąpienia Polski do Unii Europejskiej odnotowano zwiększającą się liczbę 
przeprowadzonych inwestycji w różnych gminach. Efektem była z pewnością  poprawa warun-
ków życia mieszkańców. Niewątpliwie inwestycje przyczyniają się do znacznego rozwoju regio-
nu oraz do wzrostu gospodarczego. Inwestycje napędzają nie tylko rozwój gospodarki lokalnej, 
czy też regionalnej, ale także gospodarki całego kraju.  
 
Słowa kluczowe: czynniki rozwoju gospodarczego, zadania gminy, programy i strategie gminne 
 
Abstract: Investments are a factor leading to the development of each community, therefore it 
is crucial to understand their essential role. In the article correlations between occurrence of 
communal investment and the development of every region are described. Since Poland ac-
cessed to the European Union, there has been an increasing number of  investments in differ-
ent communities recorded. Certainly, it has produced an improvement  living conditions of in-
habitants. Undoubtedly, investment contribute to the considerable development of the region 
and to economic growth. Investments are enhancing not only development of the local  and re-
gional economy, but also the economy of the whole country.  
 





Najważniejszym czynnikiem prowadzącym do rozwoju każdej gminy 
jest inwestowanie, dlatego też ważną kwestią jest zrozumienie ważności  
i znaczenia inwestycji. Równocześnie można zauważyć, że inwestycje w po-
szczególnych gminach są najbardziej dynamicznie rozwijającą się tendencją 
w ciągu ostatnich kilku lat, w wyniku czego tworzone są nowe zakłady pracy, 
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a co za tym idzie - miejsca pracy. W rezultacie następuje wzrost zatrudnie-
nia, a to skutkuje spadkiem bezrobocia.  
 
Istota inwestycji w gminie 
 
Brak efektywnych inwestycji w każdej gminie powoduje bezrobocie  
i utratę trwałego wzrostu gospodarczego. Zainteresowaniem władz samo-
rządowych, dla których jednym z priorytetowych zadań jest m.in. opracowy-
wanie gminnych programów i strategii, w tym także strategii i programów in-
westycyjnych, powinny się cieszyć nie tylko inwestycje finansowane 
bezpośrednio przez gminę, ale także inwestycje dokonywane przez inne 
podmioty na terenie gminy. Rozwój wielu kolejnych inwestycji zależy w dużej 
mierze od tego, co i kiedy zostanie zbudowane (lub zainwestowane) na jej 
obszarze. Stąd też władze każdej gminy powinny zdawać sobie sprawę  
z istoty i znaczenia inwestycji gminnych, które należy tak planować, aby ini-
cjowały rozwój kolejnych. Dlatego też o ważności wszelkich inwestycji gmin-
nych, dla inwestycji o szerszym znaczeniu  i dla rozwoju lokalnych przedsię-
biorstw oraz dla ogólnie rozumianego rozwoju gospodarczego, decydują 
m.in. następujące cechy: 
 dobrze zaplanowane i zorganizowane inwestycje infrastrukturalne 
dają asumpt do kolejnych inwestycji; 
 korzystne i opłacalne inwestycje finansowane przez gminę dają pra-
cę lokalnym firmom,  zatem można powiedzieć, że tworzą one ko-
niunkturę m.in. na rynku usług budowlanych; 
 opłacalne inwestycje są najskuteczniejszą metodą zapobiegania 
bezrobociu, stąd też taka spirala inwestycyjna zazwyczaj tworzy lo-
kalny rynek pracy; 
 inwestycje infrastrukturalne, jak również inne inwestycje np. komu-
nalne, podnoszą trwale standard życia mieszkańców gminy; powsta-
je coś, z czego przez długie lata mieszkańcy będą korzystać – wo-
dociągi, kanalizacja, drogi, itd.; 
 bez przeprowadzenia pewnych i konkretnych inwestycji rozwój niektó-
rych dziedzin działalności gospodarczej nie jest możliwy; brak takich 
inwestycji stanowi niebezpieczną barierę rozwoju gospodarczego; 
 brak niezbędnych i opłacalnych inwestycji w dziedzinie ochrony śro-
dowiska jest barierą rozwoju zrównoważonego i może na trwałe po-
gorszyć jakość życia mieszkańców danego regionu; 
 brak w danej gminie konkretnych inwestycji w niektórych dziedzi-
nach (np. w budownictwie mieszkaniowym) może spowodować, że 
nie są zaspokajane podstawowe potrzeby jej mieszkańców wywołu-
jąc niezadowolenie społeczne. 
Wydaje się oczywiste, że największe znaczenie mają inwestycje infra-
strukturalne, których brak jest poważną przeszkodą dla rozpoczęcia ewen-
tualnych kolejnych inwestycji i może w istotny sposób zahamować rozwój 
gospodarczy, a nawet pogorszyć warunki funkcjonowania podmiotów  
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gospodarczych na terenie danej gminy. Inne inwestycje1 dokonywane przez 
gminę mogą mieć znaczenie głównie dla dwóch dziedzin:  
 pełnienia przez gminę zadań własnych i świadczenia przez nią usług 
publicznych; 
 rozwoju gospodarczego. 
Autor opracowania uważa, że niektóre inwestycje gminy dotyczące re-
alizowanych przez gminę usług publicznych mają duży wpływ na rozwój go-
spodarczy, a tym samym mogą być inwestycjami w sferze niematerialnej. Do 
takich inwestycji należeć mogą np. inwestycje w oświacie, których realizacja 
nie następuje w sferze materialnej, gdyż są to inwestycje w programy na-
uczania, dodatkowe zajęcia, szkolenia kadry nauczycielskiej2. Inwestycje  
w sferze usług publicznych powinny zmierzać albo do poszerzenia zakresu 
tych usług, albo do poprawy ich jakości, albo też do jednego i drugiego jed-
nocześnie. Niejednokrotnie mogą też być potrzebne inwestycje zapewniają-
ce utrzymanie świadczenia tych usług na dotychczasowym poziomie. Do in-
nych przedsięwzięć wpływających również na rozwój gospodarczy można 
zaliczać całą gamę różnorodnych inwestycji – od infrastruktury społecznej 
nie związanej z zadaniami własnymi gmin, poprzez inwestowanie w rozwój 
rozmaitych organizacji, do wspierania różnych inicjatyw gospodarczych lub 
przystępowania gminy do spółek inwestycyjnych, czy innych stawiających 
sobie za cel podejmowanie działań na rzecz rozwoju, aż po inwestowanie  
w promocję gminy i reklamę.  Zdaniem samorządów lokalnych w niektórych 
krajach Unii Europejskiej, zwłaszcza Europy Zachodniej, stało się bardzo 
popularne budowanie przez gminy, samodzielnie lub wspólnie z innymi in-
westorami, obiektów wielko powierzchniowych przeznaczonych do prowa-
dzenia działalności gospodarczej, z założeniem, że zostaną one wydzierża-
wione różnym wewnętrznym i zewnętrznym inwestorom. Tworzone są w tym 
celu ogromne tzw. parki inwestycyjne lub przemysłowe, w których skupia się 
większość produkcji, handlu i usług całego regionu. Istota i znaczenie takich 
parków dla rozwoju gospodarczego poszczególnych gmin, a nawet dla roz-
woju całego regionu może być znacząca. Przy czym należy zwrócić uwagę 
na fakt, że za pomocą tego typu inwestycji można również skutecznie wy-
grywać konkurencję z innymi gminami również na polu gospodarczym unika-
jąc jednocześnie prowadzenia działalności gospodarczej przez samą gminę 
lub jednostki organizacyjne gminy. Omawiane wyżej inwestycje mogą sta-
nowić znaczący dochód dla budżetu gminy. Stąd też źródłem przychodów 
budżetu gminy są przede wszystkim: 
 inwestycje gminy przynoszące bezpośredni dochód z ich eksploato-
wania (np. wybudowanie lokali użytkowych w dobrym punkcie han-
dlowym); 
 inwestycje gminy wpływające na zwiększenie dochodów budżetu 
gminy wskutek wykorzystania efektów tych inwestycji do prowadze-
nia przynoszącej dochód działalności gospodarczej; 
                                                            
1 A. Borodo, Samorząd terytorialny: system prawnofinansowy,  Lexis Nexis,  Warszawa 2006,  
s. 29. 
2 B. Dolnicki: Samorząd terytorialny, Kantor Wydawniczy „Zakamycze”,  Kraków 2006, s. 96-97.   
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 inwestycje nieprzynoszące bezpośrednio określonego dochodu, lecz 
pośrednio powodujące wzrost dochodów do budżetu z tytułu wzrostu 
podatków i opłat związanych z bogaceniem się ludności i przedsię-
biorstw. 
Niewątpliwie skutki inwestycji dla każdego budżetu, w tym również gmi-
ny, są łatwe do obliczenia jedynie w pierwszym przypadku i to tylko wów-
czas, gdy założy się stabilność warunków makroekonomicznych. W drugim 
przypadku wymagane jest przeprowadzenie analizy opłacalności i wykonal-
ności, która także zakłada dopuszczalne granice błędów szacunkowych. Na-
tomiast w trzecim przypadku, dotyczącym większości inwestycji, najczęściej 
można jedynie szacunkowo ocenić potencjalne zwiększenie dochodu budże-
tu gminy, gdyż bardziej dokładne dane można byłoby uzyskać dopiero na 
podstawie analizy zjawisk zachodzących w ciągu co najmniej kilku lat,  
a podstaw do takiej analizy przeważnie brak3. Obliczając efekty różnych in-
westycji dla budżetu gminy, bezpieczniej jest operować wielkościami global-
nymi, gdyż zminimalizuje to błąd szacunkowy. Jednakże można to uczynić 
tylko wtedy, gdy ma się do czynienia z powtarzaniem się co najmniej przez 
kilka lat stosunkowo dużej skali ogółu inwestycji. Gdy warunek ten nie jest 
spełniony, wówczas można założyć, że wszystkie dokonane inwestycje 
przyniosą zwiększenie wpływów do budżetu gminy, nawet gdyby niektóre  
z nich miały przynieść stratę, co może się zdarzyć przy inwestycjach w dzia-
łalność gospodarczą gminy lub jej jednostek organizacyjnych. Nie sposób 
jednak określić, jak duże lub jakiego rzędu będzie, czy też może być, to 
zwiększenie. Z punktu widzenia władz gminy istota inwestycji dla rozwoju 
przedsiębiorstw i dla rozwoju gospodarczego każdej gminy jest zbliżona,  
a wpływy do budżetu gminy w długich okresach mogą rosnąć tylko wów-
czas, gdy rozwijać się będą przedsiębiorstwa i przedsiębiorczość.  
Kiedy mówi się o inwestycjach jako o instrumencie stymulowania roz-
woju gospodarczego, to należy brać pod uwagę inwestycje nie tylko w sferze 
gospodarki, ale również wszystkie inne inwestycje, gdyż rozwój wymaga in-
westowania w ludzi, w ich wykształcenie, umiejętności i postawy. Ponadto 
bez przedsiębiorczych i wykształconych ludzi nie da się osiągnąć trwałego 
wzrostu gospodarczego. Stąd też rozwój wymaga także inwestowania  
w środowisko społeczne, a także w struktury organizacyjne, które coraz lepiej 
nadawałyby się do dźwigania nowych zadań i realizacji skomplikowanych stra-
tegii. Władze gminy świadomie powinny wspierać istniejące już na terenie 
gminy organizacje, w tym także wszelkie organizacje skupiające przedsiębior-
stwa lub przedsiębiorców4 oraz te mające różne cele gospodarcze. 
Analogicznie  sterowanie rozwojem gminy polega również na unikaniu 
przez gminę określonych inwestycji, które mogłyby doprowadzić do zakłóceń 
funkcjonowania rynku lokalnego, zresztą  nie tylko finansowego5. 
 
                                                            
3 W. Kisiel, Ustrój samorządu terytorialnego w Polsce, Lexis Nexis, Warszawa 2003, s. 87.  
4 A. Kopańska, Zewnętrzne źródła finansowania inwestycji jednostek samorządu terytorialnego, 
Difin, Warszawa 2003, s. 117.  
5 Ibidem, s. 119. 
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Gmina jako uczestnik i partner stymulujący rozwój inwestycji lokalnych 
 
Gmina, aby być uczestnikiem i partnerem w inwestowaniu, powinna 
znać cele, do których usilnie dąży, tzn. najpierw wiedzieć, co chce osiągnąć.  
Nie tylko musi ona określić cele swojego działania, ale przede wszystkim 
pewne priorytety inwestycyjne. Zazwyczaj określanie celów, a tym samym  
i priorytetów, jest częścią prac nad strategią rozwoju gospodarczego gminy 
lub prac nad strategią inwestycyjną. W celu osiągnięcia trwałego wzrostu 
gospodarczego, co niewątpliwie należy wiązać z rozwojem przedsiębiorstw  
i przedsiębiorczości, powinno się rozpocząć proces wyznaczania priorytetów 
inwestycyjnych gminy, przede wszystkim zaś określenia odpowiednich kryte-
riów wyboru. Celem działania gminy nie jest tylko osiąganie dochodu lub zy-
sku, istnieje bowiem wyraźna potrzeba podporządkowania inwestycji komu-
nalnych kryteriom innym niż opłacalność. To nie znaczy, że kryterium 
opłacalności nie może w ogóle tu być stosowane, lecz często może ono 
mieć znaczenie drugorzędne lub pomocnicze. W tym wypadku należy po-
stawić pytanie: jakie kryteria mają priorytetowe znaczenie dla gminy i które 
powinny zostać wzięte pod uwagę? Udowadniając powyższą tezę, trzeba 
podporządkować zarazem kryteria wyboru podstawowym celom, jak  i zada-
niom gminy. Tabela 1 zawiera krótki przegląd znanych podstawowych celów 
i zadań gminy.  
 
Tabela 1. Cele i zadania gminy jako jednostki samorządu terytorialnego 
Table 1.  Objectives and tasks of the municipality as the unit of local gover-
nement 
 
Lp. Cel Kryteria oceny 
1. Pełnienie zadań publicznych. 1. Zakres pełnionych zadań: 
 liczba obsłużonych osób, 
 liczba świadczonych zadań, 
 liczba nowych zadań. 
2. Jakość pełnionych zadań: 
 zadowolenie mieszkańców, 
 liczba skarg i wniosków, 
 możliwości wyboru, 
 czas wykonywania zadania  
(czas obsługi interesanta). 
3. Koszt zadania w przeliczeniu na jednostkę 
(osobę, decyzję, miesiąc i inne). 
2. Świadczenie usług publicznych. 1. Zakres świadczonych usług: 
 liczba osób korzystających, 
 liczba świadczonych usług, 
 liczba nowych usług, 
 dostępność. 
2. Jakość świadczonych usług: 
 możliwość wyboru, 
 zadowolenie klientów, 
 przerwy w ciągłości (awarie), 
 czas świadczenia usług jednostkowych, 
 liczba skarg i wniosków. 
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3. Poprawa standardu życia mieszkańców: 
 liczba osób, które zaczynają korzystać  
z usługi w określonej jednostce czasu, 
 czas, w jakim mogli korzystać z usługi, 
 liczba osób korzystających z usługi  
w porównaniu z innymi obszarami. 
4. Standardy i normy w porównaniu z takimi 
samymi usługami świadczonymi przez  
innych: 
 wyposażenie w porównaniu z innymi 
jednostkami (szpitalami, domami opieki 
społecznej, szkołami, itd.), 
 liczba dni/godzin świadczenia usługi 
dostępnej wszystkim mieszkańcom  
w porównaniu z innymi obszarami, 
 nowatorskie programy, 
 liczba osób: uzyskujących dyplomy, 
pracę, przyjmowanych na studia, 
 zachorowalność, umieralność, procent 
wypadków, itp. 
5. Koszt świadczenia usług. 
3. Działania na rzecz rozwoju go-
spodarczego (dobrobytu, pod-
niesienia stopy życiowej miesz-
kańców). 
1. Liczba bezrobotnych. 
2. Liczba osób wykształconych. 
3. Średni dochód na osobę. 
4. Majątek trwały (na osobę, gospodarstwo 
domowe lub firmę). 
5. Liczbę mieszkań (gospodarstw domowych 
na 1 mieszkanie). 
6. Inne. 
4. Świadczenie usług komunalnych. Podobnie jak dla usług publicznych  
+ ceny usług. 
 
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z Ministerstwa Finansów.  
Source: own calculations based on data from the Ministry of Finance. 
 
Zdaniem autora, jeśli w tym stadium prac każda potencjalna inwestycja 
będzie oceniana według podanych w tabeli 1 kryteriów i innych niewymie-
nionych a związanych z celami lub funkcjami gminy, to okaże się, że doko-
nanie wyboru określonych inwestycji, które należy zrealizować, jest utrud-
nione, albowiem może panować pewien chaos. Aby temu zapobiec, 
należałoby każdemu ze wspomnianych kryteriów nadać odpowiednią wagę, 
czyli liczbę punktów, i to w zależności od tego, co można uznać za najważ-
niejsze lub najlepsze6. W ten sposób można powracać do ustalenia i uzgod-
nienia początkowo zdefiniowanych kryteriów wartości, aby móc następnie 
określić strategię rozwoju definiującą kilka najważniejszych celów. To na tej 
podstawie każda gmina powinna wybierać własne inwestycje priorytetowe 
oraz rozpocząć współpracę z innymi inwestorami. W ramach wyżej wspo-
mnianej współpracy gmina ma zawsze do wykonania kilka ważnych zadań: 
                                                            
6 W. Kosiedowski, Samorząd terytorialny w procesie rozwoju regionalnego i lokalnego, Dom  
Organizatora TNOiK, Toruń 2005, s. 121.  
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 rozpoznanie potrzeb i możliwości inwestycyjnych podmiotów gospo-
darczych oraz osób fizycznych i prawnych nieprowadzących działal-
ności gospodarczej; 
 nawiązanie kontaktów z innymi inwestorami i doprowadzenie do sta-
łej wymiany informacji; 
 skonstruowanie zasad i planów inwestycji prowadzonych z udziałem 
mieszkańców oraz zwiększenie zakresu tych inwestycji; 
 doprowadzenie do korelacji planów inwestycyjnych gminy i innych 
inwestorów; 
 ewentualne podjęcie z innymi inwestorami inwestycji wspólnych; 
 ewentualne opracowanie i wdrożenie metod wspierania i stymulo-
wania przez gminę inwestycji dokonywanych przez innych inwesto-
rów.  
Ostatnie omawiane zadanie może obejmować także wspieranie przez 
gminę określonego rodzaju inwestycji lub inwestycji dokonywanych przez 
określone podmioty za pomocą m.in.: ulg w podatkach, opłatach i cenach, 
dotacji i subwencji z budżetu gminy, ustalenia odpowiednich zasad korzy-
stania z mienia gminy. 
 
Programy gminne i strategie inwestycyjne 
 
Gminne programy inwestycyjne opracowywane są dla inwestycji finan-
sowanych głównie z budżetu poszczególnych gmin. Natomiast strategie in-
westycyjne, oprócz wszelkich zadań gminy, obejmują również zadania, które 
mają wykonać inni inwestorzy. Strategia inwestycyjna powinna przewidywać 
rolę dla różnych podmiotów funkcjonujących na rynku, jak również powinna 
koordynować ich zamiary inwestycyjne, gdyż wykorzystuje środki różnych 
inwestorów, a tym samym ma za zadanie spełnić podstawowy cel gminnej 
polityki inwestycyjnej, tzn. powiększyć efekt wszystkich inwestycji i maksy-
malnie przyspieszyć rozwój gospodarczy gminy. Niemalże wszystkie inwe-
stycje wymagają nie tylko pieniędzy, ale również dostępnych i uzbrojonych 
gruntów o odpowiednim przeznaczeniu, budynków, lokali, załatwienia nie-
zbędnych formalności (zakupu gruntów, uzyskania pozwolenia na budowę, 
często uzyskania zezwolenia na prowadzenie określonej działalności lub za-
łatwienia formalności związanych z uzyskaniem kredytu, itd.). Ponadto inwe-
stycja powinna być opłacalna dla inwestora pod groźbą rezygnacji z zamiaru 
inwestowania. Jak widać, wszystko to sprawia, że nie można prowadzić do-
brej polityki inwestycyjnej bez powiązania jej z planowaniem przestrzennym, 
gospodarką gruntami, sposobami gospodarowania mieniem gminnym i in-
nymi dziedzinami działalności gminy, które pochłaniają konieczne na inwe-
stycje pieniądze. Sytuacja ta stawia twórców gminnych programów,  
a zwłaszcza gminnych strategii inwestycyjnych, w pozycji szczególnej.  
Albowiem, żeby ich program lub strategia rzeczywiście były dobre, to muszą 
oni ingerować prawie we wszystkie plany i dziedziny działalności gminy, 
domagając się opracowania i wdrożenia towarzyszących strategiom inwe-
stycyjnym programów reorganizacji lub reformy sfer konsumpcyjnych oraz 
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tworząc albo też zmieniając jednocześnie ze swoją strategią programy 
obejmujące przede wszystkim prace planistyczne, obrót gruntami i wiele in-
nych. Bez tego, zarówno strategia inwestycyjna gminy, jak i strategia rozwo-
ju gospodarczego byłyby wadliwe, gdyż pozbawione kompleksowego ujęcia. 
Gminy chcąc opracować i zrealizować dobrą strategię inwestycyjną musiały-
by m.in.:  
 przeanalizować prowadzoną przez gminę gospodarkę gruntami, 
opracować i zrealizować plan prac zmierzających do udostępnienia 
inwestorom większego areału gruntów; 
 ocenić istniejące plany zagospodarowania przestrzennego, zaktuali-
zować je i dokonać w nich zmian umożliwiających poszerzenie za-
kresu prowadzonych w gminie inwestycji; 
 przeanalizować i ewentualnie wykorzystać dodatkowe źródła finan-
sowania inwestycji gminnych (poczynając od kredytu, przez dotacje, 
aż do obligacji gminnych); 
 przeanalizować dotychczasowy sposób gospodarowania gminnymi 
nieruchomościami zabudowanymi i lokalami oraz opracować i wyko-
nać plan ich udostępniania innym inwestorom; 
 wykorzystać wszystkie możliwości zwiększenia wydatków inwesty-
cyjnych w budżecie gminy; 
 doprowadzić do niezbędnych reform dziedzin konsumpcyjnych 
(oznacza to, że należy zmniejszyć konieczne wydatki z budżetu)  
i opracować programy mające na celu bardziej racjonalne wydawa-
nie środków finansowych na prace zlecane przez gminę; 
 rozważyć możliwość inwestycji z sąsiednimi gminami lub z innymi 
inwestorami i ewentualnie podjąć decyzję o realizacji takich inwesty-
cji wspólnych; 
 nawiązać kontakt z innymi inwestorami i, gdy tylko będzie to możli-
we, skoordynować plany inwestycyjne gminy z planami tych inwe-
storów, jest to szczególnie istotne  w inwestycjach infrastruktural-
nych, gdyż duża cześć dróg i środków technicznych leży w gestii 
państwa lub państwowych przedsiębiorstw, które mogą chcieć inwe-
stować w zupełnie innych miejscach niż gmina; 
 przeanalizować i uporządkować dotychczasowe programy inwesty-
cyjne; 
 starannie opracować harmonogram realizacji i finansowania każdej 
inwestycji ze szczególnym uwzględnieniem rozwoju regionu; 
 opracować odrębny program lub strategię rozwoju inwestycji w dzie-
dzinie infrastruktury technicznej; 
 stworzyć odrębny program inwestycji prowadzonych z udziałem 
mieszkańców gminy przewidujący poszerzenie zakresu tych inwe-
stycji w stosunku do stanu obecnego; 
 stworzyć zespół uregulowań gminnych jednakowy dla wszystkich 
inwestorów lub wprowadzić jednakowy dla wszystkich inwestorów 
system ulg i preferencji; 
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 ustalić zasady prowadzenia inwestycji z udziałem mieszkańców 
gminy jednakowe dla wszystkich takich inwestycji, określających 
procent środków wydatkowanych przez gminę na poszczególne ro-
dzaje inwestycji oraz sposób i zakres współpracy gminy z komiteta-
mi społecznymi; 
 przeprowadzić ewentualnie kampanię promującą gminę na ze-
wnątrz, mającą na celu przede wszystkim przyciągnięcie inwestorów 
z zewnątrz, a także turystów;  
 usprawnić obsługę inwestorów i organizację pracy urzędu gminy sta-
rając się maksymalnie skrócić okres załatwiania niezbędnych for-
malności. 
 Zdaniem autora, dla gminy jako inwestora niezbędne jest przy opraco-
wywaniu dobrej strategii inwestycyjnej poznanie i zrozumienie potrzeb in-
nych inwestorów oraz uwzględnienie tych potrzeb w planach strategicznych. 
Inwestorzy, wnikliwie rozpatrując każdą potencjalną lokalizację swojej inwe-
stycji, poddają szczegółowej analizie jej koszty, okres zwrotu poniesionych 
nakładów, przewidywaną rentowność i inne uwarunkowania wpływające na 
opłacalność przedsięwzięcia. Tabela 2 obrazuje warunki brane pod uwagę 
przy dokonywaniu oceny lokalizacji z punktu widzenia inwestora.  
 
 
Tabela 2. Wybór lokalizacji inwestycji publicznych 
Table 2. Choosing the location of public investment 
 
Lp. Czynniki wpływające na ocenę lokalizacji inwestycji 
1. Położenie  odległość od głównych szlaków transportowych 
(dróg i kolei), portów morskich i lotniczych, 
 bliskość głównych ośrodków przemysłowych. 
2. Zasoby  dostępność lokalnych surowców, 
 jakość, dostępność i koszty siły roboczej. 
3. Nieruchomości (w tym grunty)  rodzaj dostępnych nieruchomości zabudowa-
nych i nie zabudowanych, 
 jakość i ceny nieruchomości, 
 działki i budynki należące do jednego właściciela 
lub takie, które łatwo połączyć. 
4. Sektory rynkowe  
i potencjalny popyt 
 wielkość lokalnego i regionalnego rynku, który 
można łatwo obsługiwać z danego terenu, 
 rozwijające się sektory regionalnej i ogólnokra-
jowej gospodarki, które mogłyby rozkwitnąć na 
danym terenie, 
 lokalni przedstawiciele sektorów, które wykazują 
tendencje do największego wzrostu w skali  
regionu i kraju. 
5. Możliwości  szczególne możliwości rozwoju (np. inwestor 
wewnętrzny nie osiąga porozumienia w jakiejś 
gminie lecz w dalszym ciągu chce inwestować  
w tym regionie). 
6. Lokalne firmy  siła i znaczenie lokalnych firm, 
 możliwość współpracy, doboru podwykonawców 
lub kooperacji z lokalnymi firmami w wybranej 
branży. 
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7. Lokalny poziom cen  różnice poziomu cen towarów i usług (w tym 
usług komunalnych) w stosunku do innych  
regionów i ich wpływ (dodatni lub ujemny)  
na koszty podejmowanej działalności. 
8. Dostępność usług  wyposażenie terenu w infrastrukturę, dostępność 
urządzeń telekomunikacyjnych, możliwość sko-
rzystania na miejscu z usług specjalistycznych, 
itp., 
 możliwości kontaktu ze środkami masowego 
przekazu. 
9. Wizerunek  jak wygląda teren z zewnątrz, czy jest zaniedba-
ny czy też atrakcyjny, czy jest wyposażony  
w obiekty nowoczesne czy w przestarzałe,  
bez przeszłości czy o ciekawej historii i szeroko 
znanych zaletach. 
10. Styl życia  czy jest to odpowiedni teren do zamieszkania, 
szczególnie dla ludzi, którzy sprowadzą się  
aby zarządzać inwestycjami, 
 czy można tu wynająć lub kupić domy  
lub mieszkania, 
 gdzie mogą pójść dzieci do szkoły, 
 jaki jest standard sklepów, hoteli, placówek  
kulturalnych, zdrowotnych i sportowych. 
11. Organizacja obsługi  
inwestorów 
 czy władze chętnie widzą przybyszów, 
 czy odpowiedzą na pytanie inwestorów, 
 kto będzie się z nimi spotykał, 
 czy szybko i sprawnie załatwiane są niezbędne 
formalności. 
12. Konkurencja  jak wygląda teren na tle regionu, 
 czy i jakie firmy konkurencyjne dla pożądanych 
przez gminę inwestorów prowadzą działalność  
w sąsiedztwie. 
 
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z Ministerstwa Finansów i z GUS. 
Source: own calculations based on data from the Ministry of Finance and the CSO. 
 
Tworzenie warunków do inwestowania i przyciągania inwestorów  
z zewnątrz 
 
W celu stworzenia warunków do inwestowania i przyciągnięcia inwesto-
rów z zewnątrz, każda gmina powinna podjąć działania, które przedstawiono 
i omówiono powyżej. Stąd też gminy rozdysponowują swoje środki przezna-
czone na wydatki majątkowe w dwojaki sposób: 
 budując nowe obiekty, drogi i sieci infrastrukturalne, 
 nabywając grunty, nieruchomości zabudowane, lokale i inne dobra 
materialne. 
Warto w tym miejscu podkreślić, że wszystkie przemyślane programy 
gminne i strategie inwestycyjne opracowywane na wiele lat – i tym samym 
przewidujące znaczącą rolę innych niż gmina inwestorów – nie powinny 
ograniczać się tylko do przewidywania posunięć dotyczących wyłącznie za-
kupów, budowy i sprzedaży.  Takie programy mogą obejmować również in-
ne działania ze strony organów gminy, wspierające wszelkie procesy inwe-
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stycyjne. Natomiast  wieloletnie plany, jak już wspomniano wyżej, powinny 
zakładać konsekwencję w ich realizowaniu, dlatego też ważne jest, aby 
wśród inwestorów w gminie wytworzyć poczucie stabilności działania po-
przez unormowanie przez gminę na stałe wielu kwestii związanych z inwe-
stowaniem. 
Mając zamiar tworzyć gminne programy i strategie inwestycyjne, nie 
wolno zapominać o uprzednim przeanalizowaniu walorów gminy oraz możli-
wości i zamiarów inwestycyjnych przedsiębiorstw funkcjonujących na jej te-
renie, a co za tym idzie, zwróceniu uwagi na to, że każda inwestycja powin-
na (musi) się im opłacać. Oczywiste, że bez takiej analizy wspomniane 
wyżej programy mogą zawierać wiele błędów, takich jak przewidywanie 
określonych inwestycji w nieodpowiednich miejscach, czy planowanie inwe-
stycji sprzecznych z lokalnymi warunkami, a niezaplanowanie innych, po-
trzebnych i rentownych, wypełniających lukę na lokalnym rynku. 
Istotnym faktem jest, iż oprócz posiadania odpowiednich planów, np. 
zagospodarowania przestrzennego, uzbrojonych terenów i odpowiedniej po-
lityki, to aby przyciągać inwestorów z zewnątrz, gmina powinna niejedno-
krotnie zadbać o prowadzenie intensywnych akcji promocyjnych na szeroką 
skalę. Bowiem mają one na celu przede wszystkim oddziaływanie na świa-
domość potencjalnych inwestorów i skłonienie ich do traktowania gminy jako 
ewentualnego miejsca inwestycji, a także jako uczestnika inwestycji. 
Inwestorzy prawie zawsze rozpatrują większą liczbę możliwych lokali-
zacji dla swojej inwestycji i prawdopodobnie dlatego też należy ich przeko-
nać o korzyściach płynących  z wyboru tej właśnie gminy. To jest także po-
wód, dla którego należy przede wszystkim być pewnym, że potencjalny 
inwestor zostanie jak najlepiej obsłużony, stąd też władze gminy powinny 
zawsze dbać o:     
 możliwie szybkie udzielanie odpowiedzi7, 
 informacje aktualne i dobrej jakości. 
W zorganizowaniu dobrej obsługi inwestorów  może być pomocne 
opracowanie tzw. przewodnika inwestycyjnego gminy, zawierającego zestaw 
informacji, które najbardziej inwestorów interesują. Przewodnik taki każdy 
potencjalny inwestor mógłby otrzymać w urzędzie gminy lub w innej organi-
zacji zajmującej się promocją gminy. Przygotowując a tym samym opraco-
wując przewodnik inwestycyjny gminy można wykorzystać takie informacje, 
jak: 
 dane z ewidencji gruntów i wpisy do ksiąg wieczystych, 
 dane statystyczne, 
 mapy geodezyjne, 
 plany zagospodarowania przestrzennego, 
 wartości księgowe budynków i infrastruktury technicznej, 
 fragmenty aktów prawnych, 
 różne spisy tematyczne. 
                                                            
7 Z. Niewiadomski, Ustrój samorządu terytorialnego i administracji rządowej po reformie,  
Wyd. Difin, Warszawa 2000, s. 116. 
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Jeśli pewne dane nie zostały zamieszczone w przewodniku, to powinny 
one być szybko i sprawnie udostępniane na życzenie pytającego, takie in-
formacje muszą być dokładne i precyzyjne, nawet jeżeli są one niezbyt ko-
rzystne dla gminy. 
Następny etap promocji powinien m.in. pokazać, że gmina jest w stanie 
zaspokoić potrzeby potencjalnego inwestora, że jest w posiadaniu wielu 
miejsc i lokali, w których inwestor mógłby ewentualnie ulokować swoją dzia-
łalność. Niektórym inwestorom wystarczy jedna propozycja, ale większość 
będzie chciała wybrać najlepszą z kilku przedstawionych. 
Chcąc zaspokoić oczekiwania inwestorów, należałoby dysponować do-
kładnymi i aktualnymi informacjami na temat wszystkich dostępnych budyn-
ków i działek. Gdyby nie było łatwo dostępnych lokalizacji czy też nie speł-
niałby one wymagań inwestora czy też jeżeli zachodzą przeszkody  
w realizacji inwestycji to należałoby przedstawić rozwiązania lub możliwości 
zastępcze albo wprowadzić dodatkowe udogodnienia. Udogodnienia te po-
winny polegać na zobowiązaniu się gminy do dokonania pewnych inwestycji 
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